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SISTEM PEMBIAYAAN INDUSTRI 
BINAAN DI MALAYSIA 
Pengenalan 
Pada amnya kebanyakan program-program perurnahan 
adalah dibiayai oleh bank-bank perdagangan atau 
institusi kewangan berlesen. Di sektor perumahan 
awam pula pembiayaan program perumahan adalah 
dibiayai sepenuhnya di bawah peruntukan 
pembangunan sosio-ekonomi di dalam rancangan 
pembangunan lima tahunnya. 
Sistem Pembiayaan Perurnahan 
Selaras dengan usaha kerajaan untuk menggiatkan dan 
menggalakkan pembangunan industri perumahan negara 
satu sistem pembiayaan perurnahan mencukupi dan 
cekap adalah diperlukan. Untuk mencapai prograrn- 
program perurnahan di negara ini kebanyakan 
pembiayaan perumahan adalah disalurkan rnelalui 
sektor bank dan bukan &or bank. Justeru itu kerajaan 
menerusi bank 'negara telah mengadakan pelbagai 
insentif dan pendekatan-pendekatan khusus baru untuk 
mengiatkan pernbiayaan program-program perurnahan 
yang dirangsangkan oleh sektor swasta. 
Keseluruhan pembiayaan perumahan adalah 
disalurkan oleh: 1) Syarikat Kewangan; 2) Bank 
Perdagangan; 3) Kumpulan Wang Simpanan Pekeja, 
KWSP; 4) Malaysia Building Society Berhad (MBSB); 
5) Borneo Housing Mortgage Finance Bhd.; 6) 
Bahagian Pinjaman Perurnahan Perbendaharaan, 7) 
Skim Pinjaman Perumahan; dan 8) Program Perumahan 
Awam Kos Rendah. 
Oleh 
Dani Salleh 
- Borneo Housing Mortgage 
- Bahagian Pinjaman Perurnahan 
Perbendaharaan 
- Skim Pinjaman Perumahan 
- Program Perumahan Awam 
Kos-Rendah 
Bantuan pinjaman ini telah disalurkan di dalam bentuk 
Bridging-Finance dan End-Financing. Sehubungan dengan 
itu Bank Negara (1983) telah mengeluarkan garis-panduan 
supaya bank-bank perdagangan hanya memberi pinjaman 
untuk tujuan pembelian sebanyak 20,000 unit rumah baru 
yang bernilai $100,000 dan ke bawah. Sebagai contohnya 
di dalam tahun yang sama (1983) bank-bank perdagangan 
telah membenkan pinjaman untuk 21,708 unit baru yang 
bernilai $100,000 ke bawah setiap unit. 
b. Syarikat Kewangsn 
Kegiatan syarilcat kewangan bertambah pesat dengan 
jumlah pemberian pinjaman rneningkat 34.0°! pada tahun 
1984 (30.65 dalam tahun 1983) dan jumlah pinjaman 
meningkat sebanyak 35.5% pada tahun 1984 (23.0%, 
1983). Peningkatan ini mengambarkan kegiatan ekonomi 
yang beransur-ansur kembali cergas dan tahap permintaan 
yang berterusan tinggi kepada kemudahan pinjaman  bag^ 
tujuan pembangunan hartanah. 
Kebanyakan pinjaman dari syarikat ini disalurkan ke 
sektor-sektor pembinaan, haRanah dan pinjaman 
perumahan kepada peminjam permrangan. 
c. Kumpulan Wang Simpanan Peke j a  
a. Bank Perdagangan 
Sehingga penghujung tahun 1984, jumlah bank-bank 
perdagangan yang rnernberi perkhidmatan di negara ini 
ialah 38 buah'. Bank-bank perdagangan membiayai 
sebahagian besar projek-projek perurnahan di negara 
ini. 
Rajah 1 
SUMBER PEMBIAYAAN PROJEK PERUMAHAN OLEH 
SEKTOR AWAM DAN SWASTA DI MALAYSIA 
- Bank Perdagangan 
- Syarikat Kewangan 
- Kumpulan Wang Simpanan Peke ja, KWSP 
- Malaysia Buildmg Society Berhad (MBSB) 
- 
1 Lihat Money and Banking in Malaysia 1989, 
oleh Bank Negara Malaysia. 
Sebanyak '1 8,940 juga telah dikumpulkan sehingga 1984, 
sumber kewangan kumpulan wang ini adalah daripada 
caruman peke rja-peke j a  di sektor swasta dan awam yang 
tidak berpencen dan sebahagian besar daripada dana 
kumpulan wang ini telah digunakan sebahagian untuk 
membiayai projek-projek perumahan awam kerajaan. 
Di dalam Rmcangan Malaysia Keernpat RME, 
sejumlah 1.9 juta telah dibelanjakan oleh kerajaan untuk 
melaksanakan program perumahan awam kos rendah dan 
1/3 daripada sumber pembiayaan itu adalah disalurkan dari 
KWSP. Sebahagian besar dari carumm itu dikeluarkan oleh 
ahli-ahli bagi tujuan pembelian rumah. 
d. Malaysia Building Society Berhad 
Syarikat ini telah ditubuhkan khas untuk menyelenggarakan 
pembiayaan perumahan yang dimajukan oleh pemaju- 
pemaju swasta. Sumber kewangan terbesar dalam syarikat 
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ini adalah disalurkan oleh kerajaan melalui tabungan 
dalam KWSP. Oleh yang demikian kerajaan mempunyai 
kepentingan syer di dalam syarikat ini. 
Kegiatan utama syarikat ini ialah membiayai projek- 
projek perumahan kos-rendah dan pembiayaan biasa 
dalam industri perumahan. Sejak ditubuhkan di dalam 
tahun 1976, sebanyak 194 buah skim perumahan kos 
rendah telah diluluskan untuk tujuan pembiayaan. Di 
dalam tempoh 1983-1984 sahaja jumiah keseluruhan 
pinjaman yang telah dikeluarkan oleh syarikat ini adalah 
sebanyak $534 juta Ini adalah pertambahan seba.nyak 
$27.- juta daripada lahun rebelurnnya. IMBSB 
mendapat sumber kewangan Jangka panjanpnva 
sebanyak $177.1 juta daripada KWSP dan $9.5 juta 
disalurkan oleh Bank Negara untuk tahun 1984 
e. Borneo Housing Mortgage Finaace Bhd. 
Di Sabah dan Sarawak selain daripada M S B ,  sebuah 
lagi syarikat perumahan telah ditubuhkan khas untuk 
tujuan pembiayaan program-program perurnahan di 
kedua-dua negeri ini 
f. Bahagian Pinjaman Perumahau Berbendaharaan 
Bahagian ini ditubuhkan selaras dengan usaha pihak 
kerajaan untuk memberi kemudahan perumahar~ kepada 
kakitangan kerajaan. Untuk itu Syarikat Penlmahan 
Kakitangan Kemiaan, SPKK telah ditubuhkan dengan 
kegiatan utamanya untuk me~nsju dan menjual rumah 
yang dibina kepada kakitangan kerajaan 
Selain daripada itu, bahagian in i  juga menlberik:tn 
kemudahan pinjman perumahan kepada kakitangan 
kerajaan dengan kadar faedah yang rendak: iait~! 4 C!O.;, 
setahun dalam tempoh pembayaran balik selama 25 
tahun. 
g Skim Pinjaman Perumahan 
Skim ini sebenarnya ialah sebuaii Tabung I'usingan 
yang ditubuhkan dan diselenggarakan oleh Kernenterian 
Perumahan dan Kerajaan Ternpatan Tabung ini 
dimulakan dengan modal pusingan awal sebanyak $20 
juta. Tujuan utama tabung ini diadakan adalah untuk 
memberi pinjaman kepada golongan yang 
berpendapatan rendah untuk membina rumah sendiri 
sekurangnya rumah asas (Core-House). 
Pinjaman ini diberikan keutamaan kepada 
masyarakat luar-bandar terutama mereka yang 
berpendapatan rendah kurang daripada $700 sebulan 
dengan kadar faedah yang rendah (5.5% setahun dalam 
ternpoh 5 - 25 tahun). Sejak ditubuhkan di dalam tahun 
1979, sejumlah $15,497,355 juta telah dikeluarkan bagi 
2,224 permohonan pinjaman sehingga 1985. 
h. Program Perumahan Awam 
Pembiayaan program perumahan awam juga disalurkan 
melalui peruntukan di dalam R~cangan-rancangan 
Malaysia. Sebagai contohnya, di dalam tempoh RME 
(1981-1985), sejumlah $3,399.12 juta telah diperuntukan 
untuk membiayai peinbinaan rumah-rumah kos rendah di 
seluruh negara. Begitu juga di dalam ternpoh M L  (1986- 
i lS!?O), sejilmlah $1.02 1 juta telah diluluskan untuk 
disaiurkan kepada kerajiian-kzrajaan negeri bagi tujuan 
pernbinaan rumah-rumah kos rendah di kawasan-kawasan 
luar bandar 
Kadar fiedah yang aikenakan adalah amat rendah iaitu 
4.i!Y,b setahun untuk tempoh selama 25 tahun Dan 
diperingkat kerajaan ~iegeri pula wang yang dipinjamkan 
oleh kerajaan pusat akan dipinja~nkan pula kepada orang 
ramai dengan kadar faedah 3 .0  - 5 5% setahun untuk 
tempoh 5-25 tahun. 
Beranan Kerajaan Dalam I'roses Pinjaman Perumahan 
di Tahun 80-an 
Di dalam tempoh 70 an dan terutamanya pada akhir 
tenlpoh ini keadaan spekulasi harga tanah dan rumah 
zdalah membimbangkan Untuk mengata~i masalah ini 
dalam tahun 1981. kerajaan melalui Bank Negara telah 
mengarahkan supaya semua bank-bank perdagangan dan 
syarikat-syariktit kewangan rnengikuti peraturan pinjaman 
. . 
hart.;. 12itu 
; Bridging Finance diluluskan hanya kepada skim-skim 
pcrumhan yang diluluskan dan scdia unruk di1aksand;an. 
i! Pinjaman-pinjamnn pel-umahan hanya diherikan kepa-la 
cr.ang perseorangan untuk mernt~eli lumah-runiah kediaman 
cjan i)ukan ~~n!uk tujuan pcrniagria~l 
ii i .  Keuta~naa~i pinjamall hanva diberilcan kepada pemohon- 
pemohon yang memiliki rumah dan dirumah itu (sewa beli) 
dari tidak pernah mcmpunvai pinjalnan perumahan dahulu 
dengan mana-mana industri kewangan. 
iv Syarat-syarat yang bersesuaiaan perlu dimasukkan 
dalam dokumen-dokumen pejanjian supaya bank-bank 
boleh menarik balik pinjaman terset~ut apabila perninjam 
tidak mematuhi syarat-syarat yang telah ditetapkan 
Selain daripada langkah-langkah itu, Bank Negara juga 
telah menaikkan kadar faedah pinjaman perumahan orang 
perseorangan dari 9.0% kepada 10 0% setahun. Pada April 
198 1, gesaan ini dibuat bertujuan untuk menggalakkan 
pihak-pihak bank dan institusi kewangan menyahut saranan 
kerajaan supaya menyalurkan kemudahan pinjaman 
perumahan yang mencukupi untuk meransang 
perkembangan industri negara. 
Selain daripada itu, kerajaan melalui Bank Negara 
telah membuat persediaan untuk menubuhkan National 
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htoi :age In:. . i!ion I. zngkah :i adala:, bertujuai! 
untuk meringa,!ian bebanan yang, :erpaksa ,.itanggun~ 
oleh bank-bank perdagar~gan dar. institusi kewangan 
untuk menampung pinjaman perumahan yang be jangka 
pa~ij: . y  selarna 25 tahun 
1: :da masa ini, pihab pernber-? pinjaman (bank dai. 
institusi kewangan) rnendzpat balik sepeiluhnya jumlali 
pinjaman mereka dalam tempoh 25 tzhun. Ini bermakna 
pihak bank dan institusi kewangan terpaksa menunggu 
selama 25 tahun untuk mendapatkan balik pinjaman itu. 
Dan dengan cadangan pasaran kedua ini (Natio~~al 
hicrtgage Institiition, hT?I) pihzk bmk dw: iinstitusi 
ke\va!igan bolsh :nenjuaika:, gadaim i ~ u  k q x d a  ?:\I1 . . 
dan peinbiayaan yans b ~ m  dilcpaslian In! untuk 
n~e:??be;i piri.iani:n bar:: kepada pemoi:ci!-pen:ci7c;n 
b a n  atau ~nenya!urlcan sumher keu3angn itu iinruk 
bidang-bidan2 lzi!i 
Nzrional AZcrtgage institution, setePJSCy.2 akan 
rnengeluarkan Horid kepada awam (public) dan instirusi 
kewangan sebagai pelabur alternatif. Bond ini 
menghasilkan faedah dan bole11 diniagakan sebagai 
saham. Bank Negara dan institusi kewangan seperti 
KWSP boleh membiayai "bond" ini. Dan " b o n d  ini 
boleh digunakan untuk membiayai program-program 
perumahan. 
Peranan Bank dan Institusi ~ e w a n ~ a n  dalam 
Perkembangan Industri Perumahan . . - 
Bank-bank perdagan'gih dan isntitusi Kewangan di 
negara iN memainkan peranan ' yang besar dalarn 
perkembangan industri perumahan. ~ e r k b u h a n  
industri perumahan" di negara ini-disokong kuat oleh 
pelbagai pihak, terutamanya oleh bank perdagangan dan 
institusi kewangan yang menawarkan pelbaai skim 
pinjaman dengan beberapa faedah yang.m<nank kepada I _ 
- + . - 
bakal pembeli 
Keteguhan di dalam sektor hasanah terutamanya 
sektor perunlahan jelas dapat dilihat daripada keadaan 
bank (bank-liquidity) yang tjnggi dalam sistem bank dan 
pelbagai galakan baru ya~ig ditawarkan - -  - ba'gi sektor iN. 
Keadaan sekarahg jauh berbeza jika dibandin3an - ,. , - 
dengan tempoh 1984-1 985 sewakfu '.negara- teruk - . 
_ menghadapi keadaan kelembapari ekonomi. Kalau- di- 
tempoh i t ~ ' ~ m k - b a n k  dan, is$&si k&angan begitu 
berhati-hati dalam mengel~arkan~~injamari~untuk tuj an 
pembiayaan -projek perumahan " tetapi kini bank-bank 
dan institus!_ kewangan ,befsaingan -un-hk' 'msarik - 
- .  
pelanggan'supaya menggunakan keniudahh pinjaman 
perurnah& yank mereka - .. disediakkn. Persainga~ untuk - _ 
mernberikan ' pinjaman -. -------. kepada - - -- -pembeli. rum& y_ang_'- 
sehakin s e n g i r  menyebabkar- bank-b~nk terpaksa - 
menvediakin ~ e l b a &  skim han cuba menawarkan aDa r Y 
sahaja yang tiada dalam skim yang ditawarkan oleh .. . * .  
bank-bank.-= - 
IN boleh dilihat daripada skim-skim yang 
d i t a w a r h  at& diperkenalkan khusus untuk pinjaman 
pembiayaan rumah. Pada masa E N  antara skim-skim -: 
.ng dita arkan ol i l  bank-1 ik da11 jstitusi \vangall 
~rhubung, n dengan pinjaman , ~rurnahai~ adalah s perti. 
1 .United Malayan Banking Corporation, UhlBC 
l i  tnalvark n skim - I-IO3E PL T IS. 
i. 13ank B: niputera hlalapsia L. .d, BBh,ii< dengall I:im - 5 
5~l-.rn-PL1'iS. 
3 Arab-hlalapsian Finance Berhad dengan ski~n - Memiliki 
Run~ah Idaman atau H O h E .  
3 Bank R a k ~ a t  menayarkan katiar faedah serendd? 7.25?6 
serahun beyi skim pinjan~a~i perumahannya. 
5 Bank Buruh (hi) BhS. pu16 menawarkzn - F ~ ~ i c ~ ~ ~ g ~  
I;cn.s~j~an Kel i l z rn~  - 
6 L:nited :4siz1; Bank. U.3LE d e q a n  skim -Skim Kar.!z;r,gan 
7 .  
L, (3.13 
? Vnited Habib Bank dengaii slciiz - Pinjzman !'erxn;ehai? 
!'HB 
S.Pubiic Bank Eerhad dengan skin;-Perszhzbaran 
Pemmahan PB, dan 
9.I-Iong Leong Finance dengan skim-TELELOXN. 
Di samping itu, kerajaan telah mengenalpasti industri 
pembinaan rumah sebagai salah satu daripada jentera 
pertumbuhan ekonomi. 
Perkembangan Pembiayaan Perumahan DaIarn 
Tempoh 1986-1990 
Dengan n~elihat kepada trend masa kini (1986-1990), Bank 
Negara telah membuat unjuran bahawa jumlah pinjaman 
(kredit bank) akan bertarnbah dengan kadar purata tahunan 
20% di antara 1986 - 1990. Di dalam tempoh ini, pada 
tahun 1984 agihan peruntukan untuk tujuan perumahan dan 
pembinaan adalah seperti diringkaskan di jadual di bawah 
Berdasarkan kepada angka-angka iN jumlah pembiayaan 
sektor perumahan dan pembinaan untuk tahun 1986-1990 
adalah bejumlah $25,778 juta Daripada agihan ini hampir 
$12,142 juta atau 47 1% adalah diperuntukan oleh bank- 
bank perdagangan dan institusi kewangan untuk perumahan 
- - 
orang perseorangan. - - 
Manakala $7,849 (30 5%) adalah diagihkan untuk 
pembinaan rumah clan la$-lain projek pembinian- Bagi - 
sektor h&?̂ anah 'd& kemajiin harta pula pertambahan 
kredit adalah $5,787 j i ta  (22 4 % )  - 
P. 
, , - = . + .  - .  
- -- - --- --- - - 
Sektor , S'Juta . '10 Pembahagian 
- Penunahan Orang., 12 142 47.10 
Perseorangan . - . -  - - 
- Bangman d m  7 849 30 50 
Pembinaan 
- Hartanah d m  5 787 22 40 
Kemajuan Hartas - 
Sumber . Bank 'Vegora Malqsra, 1989 
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:,rrha6s? ~ e m n b a h z n  kav;2sari-kan.m pe;iempa:an 
setinggm reru:ma l i  s e k ~ t x  banciu-zandar u:zrna di 
negara ini. Di datam perkara ini ruinpuan p d u  
diberikan kepada golongan yvlg berptndapatan iendah 
dan rnenirnbagkan kelon~garan yang sauai untuk 
golongan ini untuk nendapatkan pinjman perurnahan. 
Hal ini &pat mempertingkatkan lagi ;+ap perminban 
berkesan golongan sasaran dan werusnya membawa 
kejada prospek julg lebih-&rah dal&- pe&nbuhan' - ~ L. . 
industri perurnahan pada ma& hadapan. --' - . . 
. . 
i i l j : i  dir:,n?xang o!efi meksnisme 'iiljeksi pern1ii:taan' 
: ... : :. . i--1:; sepe; . Sicgapur. . Taiv.. . Korea, :long 
'ilg, lq . :an pel; .r-peIab~, Eropal. 
Ituldj ,.;;abnya -.?* ini s: nakn  1. . .ii yang ghairah 
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-. .L.~~cilar, , . ?ern@ ~rcjeit pe;~rn;,nan di ka\i.asz!~ seiera11 
ieizh sepeni Lemban tem~lsuk lkjang.  Zanni =-, 
Sepang, Perarig Besar, Bmting, Nilai dan Seremhn, di 
svnping Ceras manakda di kawasan utara pula lebih 
tertumpu di kawasan Silnsai Buloh, Rauang, Bukjt 
Beruntung, Serenda.!! d m  Lembah ~ e r i n ~ i n .  
Berdasarkan kepada perkembangan beberapa mega 
projek Leperti 'PUS&, Pentadbiran Baru Putra Jaya dan 
Lapangan Terbang Antadangsa, Kuala Lumpur, Sepang, 
di dapati kawasa selatan Kuala Lumpur dijangka akan 
mempunyai potensi fang lebih pesat pada masa- hadapan: . 
Faktor lain yang dijangka &an turut menyumbang 
FAKTOR PERUXAHAN DAN F~~XTUASI 
P E L 4 B b i  DI SEKTOR &IRTAlY.4H 
DI MALAY S U  
Oleh 
Dani Salleh- . . 
Kebanyakan urusniaga d i s e k r  hartanah adalah . 
dilakukan untuk tuiuan kermnaan ~ersendirian selain 
dari~ada itu Derndelian h&ah baik &ma& oleh- 
pasaran ini boleh berlaku sama -@a bagi jangka pendek-; : 
ataupun di dalam ja@a panjw.i-'-,- - - 
Berikutan - dengan permintam yang semakin 
meningk& terhadap projek hartanah, ini t e r m a d a h  - 
produk - seperti ' unit- kediaman, pemngb&esort - 
development), ruang wcif hotd dan p e r i n s -  
Keadaan ini berIaku selaras dengan perkernb&*' 
pesat ekonorni negara sejak beberapa tatrun yang kpaS.- 
Perubahan positif pasaran hartanah ini secara tidak 
langsung mengambarkan peningkatan pendapatm per 
kapiral rakyat Malaysia walau* d&agh pasaran 
- - -  
kepada pembangunan di kawasan selatan ialah kepesatan 
pertumbuhan penduduk lebih tinggi berbanding di kawasan 
utara yang pastinya &an merangsang permintaan terhadap . 
unit hartanah terutamanya produk kediaman. Selain itu 
juga dengan siapnya beberapa projek pembesaran dan 
peningkatan taraf jalan sedia ada di samping pembinaan 
jalan baru, ia juga dijangka turut menyumbang kepada 
pertumbuhan sektor hartanah di kawasan selatan - 
Pertumbuhan yang perlahan sektor ini di ka~asan  
utara mungkin dipengamhi oleh tidak banyak rangkaian 
hubungan jalan raya yang sudah, sedang dan akan dibina 
berbanding di selatan kecuali pembinaan projek Lebilhraya 
Utara Selatan. hi_ kerana salah satu faktor yang 
menyumbang- kepada pertumbuhan sektor ini ialah 
rangkaian hubungan j a l k y a  yang banyak danbaik, . 
Selaiati ifu peebuhix-+gApe3at di selatan juga 
berpuncxi daripada.: peruntukar~ ykg besar kerajaan- 
kerajaan negeri"&k men-judkan sebuah perbkdaran 
berteknologi tinggi seperti Cyber Jaya, Putrajaya dan di 
Sepang(KL1A) addah %or utarna ke arah pembanguryn, 
lebh p e a -  kawasan -Z, Juga pembinaan rangkaian 
perhubungan moden dan terkini seperti lebuh rays dan 
Sistem Keretapi. Ekpress yang menghubungkan Kuala - 
Lumpur City Centre(KLCC) dan Putrajaya dan Kuala 
Lumpur Knternational Airport(KL1.A) dan Kondor Raya 
h.lultirnudia(MSC) - secara - tidak langsung akan 
merangsangkan lagi pasaran sektor hartanah di kawasan 
selatan. 
